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Tóm tắt: Thực tế hiện nay cho thấy, việc mua, bán và phát triển nhà ở xã hội vẫn còn
khó khăn, bất cập nhất định. Trong bài viết này, tác giả phân tích thực trạng và đưa
ra một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về nhà ở xã hội.

Abstract: Current reality shows that buying, selling and developing social housing
is still facing certain difficulties and inadequacies. In this article, the author
analyzes the current situation and makes some recommendations to improve the law
on social housing.

1. Nhận diện nhà ở xã hội

1.1. Khái niệm về nhà ở xã hội

Nhà ở luôn đóng vai trò quan trọng đối với đời sống của con người, ngoài chức năng
cơ bản là nơi trú ngụ, bảo vệ con người chống lại sự khắc nghiệt của thiên nhiên, thì
nhà ở còn có nhiều vai trò như là nơi nghỉ ngơi, giải trí, tái tạo sức lao động, là nơi
sản xuất, kinh doanh…Ngoài ra, nhà ở cũng là một tài sản có giá trị lớn, có thể được
sử dụng để buôn bán kiếm lời, phát triển kinh tế cho chủ sở hữu chúng.

Từ điển Tiếng Việt định nghĩa: “Nhà ở là chỗ ở và sinh hoạt của một gia đình”[1].
Về mặt pháp lý, Điều 1 Luật Nhà ở năm 2005 quy định: Nhà ở theo quy định của
Luật này là công trình xây dựng với mục đích để ở và phục vụ các nhu cầu sinh hoạt
của hộ gia đình, cá nhân. Đến Luật Nhà ở năm 2014, định nghĩa “nhà ở” vẫn được
giữ nguyên là công trình xây dựng với mục đích để ở và phục vụ các nhu cầu sinh
hoạt của hộ gia đình, cá nhân (khoản 1 Điều 3).

Qua đó có thể thấy, nhà ở phải bảo đảm các tiêu chí sau:

Thứ nhất, nhà ở phải là công trình xây dựng. Cụ thể, công trình xây dựng là sản phẩm
được tạo thành bởi sức lao động của con người, vật liệu xây dựng, thiết bị lắp đặt
vào công trình, được liên kết định vị với đất, có thể bao gồm phần dưới mặt đất, phần
trên mặt đất, phần dưới mặt nước và phần trên mặt nước, được xây dựng theo thiết
kế[2].



Thứ hai, mục đích sử dụng của nhà ở là để ở, phục vụ các nhu cầu sinh hoạt của cá
nhân hay của hộ gia đình.

Theo cách hiểu thông thường, “xã hội” là hệ thống con người chung sống với nhau
tạo thành một cộng đồng, có tổ chức. Những cá nhân trong xã hội có sự liên hệ với
nhau thông qua chính trị, lãnh thổ, văn hóa, phong tục…

Trong khoa học pháp lý tại Việt Nam, từ “xã hội” được sử dụng để tạo ra các thuật
ngữ pháp lý như bảo hiểm xã hội, an sinh xã hội, quỹ xã hội, cơ sở bảo trợ xã hội, cơ
sở trợ giúp xã hội, chính sách bảo trợ xã hội, hệ thống hạ tầng xã hội, nhà ở xã hội…
Đặc điểm chung của những thuật ngữ này là đều chỉ những công cụ để Nhà nước bảo
đảm an sinh, cuộc sống cho đại đa số người dân, trợ giúp những đối tượng yếu thế
trong xã hội có cơ hội tiếp cận với mức sống trung bình, kéo gần khoảng cách giàu
nghèo, qua đó bảo đảm các vấn đề an sinh, kinh tế - xã hội nói chung.

Ở nước ta, những chính sách về nhà ở giá rẻ dành cho một số đối tượng cụ thể đã
xuất hiện từ rất sớm. Trong giai đoạn những năm 1960 - 1970, nước ta đã có những
chính sách phát triển nhà ở thuộc sở hữu nhà nước dành cho cán bộ, công chức, viên
chức thuê với giá rẻ. Năm 2001, Nghị định số 71/2001/NĐ-CP ngày 05/10/2001 của
Chính phủ về ưu đãi đầu tư xây dựng nhà ở để bán và cho thuê đã quy định về việc
tạo điều kiện và ưu đãi các doanh nghiệp tham gia dự án đầu tư xây dựng nhà ở để
bán và cho thuê đối với các đối tượng gặp khó khăn về nhà ở như các đối tượng
hưởng lương từ ngân sách nhà nước; cán bộ, công nhân, viên chức làm việc trong
các doanh nghiệp; sinh viên các trường cao đẳng, đại học. Nhưng thời điểm này,
thuật ngữ nhà ở xã hội vẫn chưa xuất hiện trong các văn bản pháp lý tại Việt Nam.

Lần đầu tiên “nhà ở xã hội” được ghi nhận trong một văn bản pháp lý là tại Quyết
định số 76/2004/QĐ-TTg ngày 06/5/2004 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt định
hướng phát triển nhà ở đến năm 2020 đã thông qua định nghĩa quỹ nhà ở xã hội là
quỹ nhà ở do Nhà nước hỗ trợ chính sách đầu tư xây dựng nhằm bán trả dần, cho
thuê - mua và cho thuê đối với các đối tượng thuộc diện chính sách có khó khăn trong
việc cải thiện chỗ ở.

Khoản 3 Điều 33 Luật Nhà ở năm 2005 quy định: Nhà ở do Nhà nước hoặc tổ chức,
cá nhân đầu tư xây dựng để cho các đối tượng quy định tại Điều 53 và Điều 54 của
Luật này thuê hoặc thuê mua gọi là nhà ở xã hội. Cùng với đó là quy định các vấn
đề liên quan như: Chính sách phát triển nhà ở xã hội; đối tượng và thủ tục mua, thuê,
thuê mua nhà ở xã hội… Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính
phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở định nghĩa: Nhà ở xã hội là
nhà ở do Nhà nước hoặc tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế đầu tư xây



dựng cho các đối tượng quy định tại Điều 53, Điều 54 của Luật Nhà ở và quy định
tại Nghị định này mua, thuê hoặc thuê mua theo cơ chế do Nhà nước quy định. Luật
Nhà ở năm 2014 quy định: Nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho các
đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo quy định của Luật này.

Qua đó có thể thấy, điểm phân biệt nhà ở xã hội với các loại nhà ở khác là mục đích
chúng được xây dựng. Nhà ở xã hội được tạo ra nhằm giúp đại bộ phận người dân,
đặc biệt là đối tượng yếu thế trong xã hội như người lao động có thu nhập thấp, đối
tượng chính sách… có điều kiện tiếp cận và sở hữu nhà ở của riêng mình. Đây là tính
“xã hội” mà tên gọi của loại nhà ở này thể hiện khi nó hướng đến mục tiêu giúp đại
đa số các cá nhân, gia đình trong xã hội được sở hữu nhà ở của riêng mình hoặc tiếp
cận thuê nhà ở với giá rẻ. Hiện nay, nhà ở xã hội tại đô thị phải là nhà chung cư hoặc
nhà ở riêng lẻ được thiết kế bảo đảm những tiêu chuẩn chung của pháp luật về xây
dựng, phù hợp với quy hoạch xây dựng[3].

Từ đó, có thể hiểu: Nhà ở xã hội là nhà chung cư hoặc nhà ở riêng lẻ được xây dựng
có sự hỗ trợ của Nhà nước cho các đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà
ở theo quy định mua, thuê hoặc thuê mua với giá ưu đãi.

1.2. Ý nghĩa và vai trò của nhà ở xã hội

Thứ nhất, nhà ở xã hội giúp người lao động có thu nhập trung bình thấp và những
đối tượng chính sách khác có cơ hội mua nhà, thuê nhà với giá rẻ, qua đó ổn định
cuộc sống, bảo đảm điều kiện sinh hoạt và yên tâm lao động, làm việc. Theo báo cáo
về tổng chỉ số nguồn nhân lực năm 2022 do Manpower Group - một doanh nghiệp
cung ứng giải pháp về nhân sự công bố dựa trên việc tổng hợp dữ liệu của Tổng cục
Thống kê, Bộ Lao động - Thương binh và Xã hội, tiền lương trung bình của người
lao động Việt Nam hiện là 275 USD tương đương 6,5 triệu đồng/tháng[4]. Trong
khi đó, các căn hộ chung cư thương mại hiện nay thường có mức giá trung bình từ
20 triệu - 30 triệu đồng/m2 trở lên, nhà ở mặt đất có giá cao hơn nhiều. Các căn hộ
với mức giá dưới 20 triệu đồng/m2 gần như không còn xuất hiện, đặc biệt là ở các
thành phố lớn. Vì vậy, đại đa số người dân, đặc biệt là người lao động phổ thông hiện
nay khó có cơ hội tiếp cận và sở hữu nhà ở của riêng mình. Để giải quyết vấn đề đó,
nhà ở xã hội với giá thành phổ biến từ 10 triệu - 20 triệu đồng/m2, có diện tích vừa
phải và bảo đảm những tiện nghi tối thiểu đã giúp người lao động có cơ hội mua nhà,
thuê nhà với giá rẻ. Qua đó, nhà ở xã hội là một giải pháp giúp người lao động ổn
định cuộc sống và yên tâm lao động, làm việc.

Thứ hai, nhà ở xã hội giúp bảo đảm chính sách an sinh xã hội của Nhà nước. Bởi lẽ,
nhà ở xã hội giúp tạo ra các cộng đồng dân cư lành mạnh, hạn chế hình thành các



khu vực nhà ổ chuột không bảo đảm vệ sinh và các điều kiện sống cơ bản khác như
sinh hoạt, học tập, an ninh…; nhà ở xã hội bảo đảm quyền có nơi ở của người dân,
giúp người dân an cư, lập nghiệp, đồng thời hạn chế được nguy cơ mất trật tự trị an
xã hội và các loại tội phạm có thể xảy ra.

Thứ ba, nhà ở xã hội giúp bình ổn thị trường bất động sản. Trước tình hình dân số
ngày càng tăng kéo theo nhu cầu nhà ở cũng tăng cao nhưng quỹ đất thì có hạn và
giá nhà ở cũng vì thế mà tăng dần theo từng năm, thì chế độ tiền lương và thu nhập
của đại đa số người dân nói chung và người lao động phổ thông nói riêng không theo
kịp tốc độ tăng “chóng mặt” của giá nhà ở. Tuy nhiên, với nhu cầu lớn từ thị trường,
chủ đầu tư nhà ở thương mại hay các loại nhà ở khác không cần giảm giá, thậm chí
có tăng giá vẫn bán được hàng, Nhà nước cũng không thể áp đặt các chủ đầu tư nhà
ở thương mại hay chủ sở hữu nhà ở cá nhân phải bán nhà ở với giá thấp. Nhà ở xã
hội xuất hiện với mức giá vừa phải, phù hợp cho đại đa số người lao động. Người
lao động ngoài “mua đứt bán đoạn” còn có thể thuê hoặc lựa chọn hình thức thuê
mua nhà ở xã hội, nếu trên thị trường ngày càng xuất hiện nhiều dự án như vậy, thì
lựa chọn của người lao động nói riêng và người dân nói chung sẽ đa dạng hơn. Từ
đó, thị trường bất động sản giải quyết được một lượng lớn nhu cầu của người dân,
nhu cầu nhà ở giảm xuống cũng giúp bình ổn giá của cả thị trường bất động sản.

2. Một số bất cập trong quy định của pháp luật Việt Nam về nhà ở xã hội

Mặc dù, nhà ở xã hội mang ý nghĩa tốt đẹp và có vai trò rất lớn, Nhà nước cũng đã
có những chính sách ưu đãi nhất định đối với cả doanh nghiệp xây dựng nhà ở xã hội
lẫn đối tượng đủ điều kiện mua, thuê, thuê mua loại nhà ở này. Tuy nhiên, thực tế
hiện nay, việc phát triển nhà ở xã hội và mua bán nhà ở xã hội vẫn còn những khó
khăn nhất định như: Các doanh nghiệp chưa tiếp cận được nguồn vốn vay chính sách
từ ngân hàng, xây dựng xong nhà ở xã hội phải xin tạm dừng bán vì thua lỗ, người
thật sự có nhu cầu mua nhà ở xã hội thì không tiếp cận, được trong khi đó, hiện tượng
đầu cơ, bán, cho thuê sai đối tượng vẫn còn tồn tại… Những hạn chế đó xuất phát từ
một số bất cập trong quy định pháp luật như sau:

Thứ nhất, quy định phê duyệt giá bán nhà ở xã hội chưa hợp lý. Theo Điều 21 Nghị
định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về phát triển và quản lý
nhà ở xã hội (Nghị định số 100/2015/NĐ-CP) (được sửa đổi, bổ sung một số điều
bởi Nghị định số 49/2021/NĐ-CP ngày 01/4/2021 của Chính phủ), giá bán nhà ở xã
hội do chủ đầu tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư
xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có) và lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt
quá 10% tổng chi phí đầu tư. Giá thuê mua nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xác định
trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có)



và lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt quá 15% tổng chi phí đầu tư.
Giá cho thuê nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ chi phí bảo
trì; chi phí thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có) và lợi nhuận định mức
của toàn bộ dự án không vượt quá 15% tổng chi phí đầu tư. Trong đó, các khoản ưu
đãi của Nhà nước theo quy định như miễn tiền sử dụng đất, miễn giảm các loại thuế,
ưu đãi vốn vay… không được tính vào giá bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội.
Như vậy, lợi nhuận định mức của toàn bộ các dự án nhà ở xã hội chỉ dao động từ 10
- 15% tổng chi phí đầu tư. Giá bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội cũng được
xác định và sau đó không được tăng giá hơn vượt quá mức trần được tính dựa trên
chi phí đầu tư. Tuy nhiên, khi xây dựng nhà ở, các chi phí nhân công, nguyên vật
liệu có thể có sự thay đổi về giá… Mặt khác, dự án nhà ở nói chung và dự án nhà ở
xã hội nói riêng nào mới xây dựng cũng khó có thể bán được ngay, theo thời gian,
việc lạm phát, biến động của thị trường có thể ảnh hưởng rất nhiều đến giá nhà ở dẫn
tới giá bán phê duyệt ban đầu dựa vào tổng chi phí đầu tư không bảo đảm thu hồi vốn
cho nhà đầu tư. Mặt khác, để xây dựng một dự án nhà ở xã hội thường phải mất ít
nhất từ 03 năm đến 05 năm, như vậy, chưa tính các chi phí vận hành để bán nhà ở
sau khi xây dựng xong thì lợi nhuận định mức của dự án nhà ở xã hội chỉ là khoảng
2% - 5%/năm. Đây là mức lợi nhuận thấp hơn nhiều so với gửi tiết kiệm ngân hàng
hiện nay, trong khi đó, việc đầu tư xây dựng nhà ở rủi ro hơn so với gửi tiền ngân
hàng. Điều này dẫn tới nhà đầu tư không có động lực để chủ động thực hiện dự án
nhà ở xã hội.

Thứ hai, các doanh nghiệp thực hiện dự án nhà ở xã hội tiếp cận vốn vay ưu đãi còn
nhiều khó khăn. Pháp luật đã có quy định chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được vay
vốn ưu đãi từ ngân hàng chính sách xã hội, tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt
Nam. Cụ thể, lãi suất cho vay ưu đãi của các tổ chức tín dụng do Ngân hàng Nhà
nước Việt Nam xác định và công bố trên cơ sở bảo đảm nguyên tắc không vượt quá
50% lãi suất cho vay bình quân của các ngân hàng trên thị trường trong cùng thời
kỳ[5]. Căn cứ vào chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở xã hội trong từng thời kỳ
do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, ngân sách nhà nước cấp bù lãi suất cho các tổ
chức tín dụng do Nhà nước chỉ định để cho các đối tượng tham gia đầu tư xây dựng
nhà ở xã hội và cho các đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội vay
ưu đãi với lãi suất không vượt quá 50% lãi suất cho vay bình quân của các ngân hàng
thương mại trong cùng thời kỳ[6].

Căn cứ Quyết định số 2081/QĐ-NHNN ngày 12/12/2022 của Ngân hàng Nhà nước
Việt Nam, mức lãi suất của các ngân hàng thương mại áp dụng trong năm 2023 đối
với dư nợ của các khoản cho vay hỗ trợ nhà ở theo quy định tại Thông tư số
11/2013/TT-NHNN ngày 15/5/2013, Thông tư số 32/2014/TT-NHNN ngày
18/11/2014 và Thông tư số 25/2016/TT-NHNN ngày 29/7/2016 là 5,0%/năm, tăng



0,2% so với Quyết định số 1956/QĐ-NHNN ngày 03/12/2021 của Ngân hàng Nhà
nước Việt Nam về mức lãi suất của các ngân hàng thương mại áp dụng trong năm
2022 đối với dư nợ của các khoản cho vay hỗ trợ nhà ở theo quy định tại Thông tư
số 11/2013/TT-NHNN ngày 15/5/2013, Thông tư số 32/2014/TT-NHNN ngày
18/11/2014 và Thông tư số 25/2016/TT-NHNN ngày 29/7/2016.

Tuy nhiên, do không tiếp cận được vốn vay từ ngân hàng chính sách nên doanh
nghiệp thực hiện dự án vẫn phải vay ngân hàng thương mại với lãi suất thông thường.
Nhưng khi phê duyệt giá bán nhà, các cơ quan chức năng không áp dụng mức lãi
suất vay vốn thực tế mà vẫn áp dụng mức lãi suất cho vay ưu đãi dẫn tới thiệt hại cho
doanh nghiệp.

Theo thống kê của Bộ Xây dựng, tính đến tháng 11/2022, cả nước đã hoàn thành
việc đầu tư xây dựng 175 dự án nhà ở xã hội khu vực đô thị, quy mô khoảng 93.090
căn hộ với tổng diện tích ước đạt 4.654.480 m2; đang tiếp tục triển khai 274 dự án,
quy mô 293.460 căn hộ có tổng diện tích khoảng 14.673.000 m2. Dựa trên quy định
cụ thể tại Nghị định số 31/2022/NĐ-CP ngày 20/5/2022 của Chính phủ về hỗ trợ lãi
suất từ ngân sách nhà nước đối với khoản vay của doanh nghiệp, đến tháng 11/2022,
Bộ Xây dựng đã 03 lần công bố danh mục các dự án đủ điều kiện được vay trên Cổng
thông tin điện tử của Bộ Xây dựng và gửi Ngân hàng Nhà nước. Theo đó, chỉ có 21
dự án nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân, cải tạo chung cư cũ đủ điều kiện vay vốn
ưu đãi. Đây là một con số rất thấp so với tổng số dự án nhà ở xã hội đang đầu tư xây
dựng.

Theo báo cáo của Bộ Xây dựng, ngân sách trung ương chưa bố trí được đầy đủ nguồn
vốn ưu đãi thực hiện chính sách nhà ở xã hội. Vốn bố trí cho ngân hàng chính sách
xã hội trong giai đoạn 2016 - 2020 đạt thấp, khoảng 3.163/9.000 tỷ đồng (chỉ đáp
ứng khoảng 35% so với nhu cầu của ngân hàng chính sách xã hội); nguồn vốn để cấp
bù lãi suất cho các tổ chức tín dụng để cho vay thực hiện chính sách nhà ở xã hội theo
Nghị định số 100/2015/NĐ-CP đến nay vẫn chưa được bố trí[7].

Mặt khác, khi xét căn cứ phê duyệt giá bán nhà ở xã hội, cơ quan chức năng chỉ cho
phép áp dụng mức lãi suất vay ưu đãi vào chi phí đầu tư mà không chấp nhận mức
lãi suất vay thông thường tại các ngân hàng thương mại. Như vậy, thực tế, doanh
nghiệp, cá nhân đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trong trường hợp này phải chịu thiệt
khi giá bán nhà ở xã hội được phê duyệt chưa đúng với thực tế chi phí mà họ bỏ ra.

Điều này mang đến rủi ro thua lỗ cho chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội và cả cho rủi ro
cho người mua, thuê mua nhà ở xã hội phải sử dụng các trang thiết bị kém chất lượng,
nhà ở không bảo đảm do chủ đầu tư phải tính toán cân đối thu chi.



Thứ ba, về bốc thămmua nhà ở xã hội. Trường hợp tổng số hồ sơ đăng ký mua, thuê,
thuê mua hợp lệ nhiều hơn tổng số căn hộ do chủ đầu tư công bố cho từng loại sản
phẩm thì việc xét duyệt, lựa chọn đối tượng thực hiện theo hình thức bốc thăm do
chủ đầu tư tổ chức, có đại diện Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án được phê duyệt
tham gia giám sát. Việc bốc thăm phải có biên bản kết quả bốc thăm. Trừ trường hợp
đối tượng đăng ký là người có công với cách mạng hoặc người khuyết tật thì được
ưu tiên mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội mà không phải bốc thăm với tỷ lệ nhất định.
Số lượng căn hộ không thông qua bốc thăm dành cho đối tượng này được xác định
bằng tỷ lệ giữa tổng số hồ sơ của 02 nhóm đối tượng ưu tiên này trên tổng số hồ sơ
đăng ký nhân với tổng số căn hộ nhà ở xã hội của dự án. Danh sách của nhóm đối
tượng ưu tiên được sắp xếp theo thứ tự theo thời điểm nộp hồ sơ. Các căn hộ dành
cho các đối tượng ưu tiên được bố trí theo thứ tự của danh sách ưu tiên cho đến khi
hết, các đối tượng còn lại được tiếp tục tham gia bốc thăm.

Quy định bốc thăm mua nhà ở xã hội ngoài hạn chế ở việc lựa chọn người có quyền
mua một cách may rủi, còn dẫn tới hiện tượng bán suất bốc thăm với cam kết bốc
thăm là trúng. Để làm được việc này, chủ đầu tư và các sàn môi giới, cò mồi có thể
sử dụng những thủ đoạn như đánh dấu phong bì thư bốc thăm bằng màu sắc, ký hiệu
đặc biệt, cách đóng con dấu niêm phong… và thông báo những dấu hiệu này cho
những người bỏ tiền ra mua suất bốc thăm trúng.

Điều này vừa làm mất tính công bằng trong việc xét duyệt mua nhà ở xã hội, vừa làm
tăng gánh nặng kinh tế cho người mua, làm mất đi ý nghĩa vốn có của nhà ở xã hội.

Thứ tư, giao chủ đầu tư vừa bán nhà, vừa kiểm soát hồ sơ là chưa hợp lý. Theo quy
định hiện hành, trình tự thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội bao gồm việc nộp hồ sơ
đăng ký và xét duyệt hồ sơ đăng ký. Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu đăng ký mua,
thuê, thuê mua nhà ở xã hội nộp hồ sơ trực tiếp cho chủ đầu tư dự án. Chủ đầu tư dự
án nhà ở xã hội tiến hành xem xét từng hồ sơ đăng ký, đối chiếu với các quy định về
đối tượng, điều kiện thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội để lập danh sách đối tượng đủ
điều kiện tại dự án của mình. Sau khi có danh sách các đối tượng dự kiến đủ điều
kiện thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội theo thứ tự ưu tiên tại dự án của mình, chủ
đầu tư gửi danh sách về Sở xây dựng địa phương nơi có dự án.

Sau khi chủ đầu tư gửi danh sách các đối tượng dự kiến được giải quyết mua, thuê
mua, mua nhà ở xã hội cho Sở Xây dựng, Sở này thực hiện kiểm tra xem đối tượng
dự kiến có đủ điều kiện được giải quyết không, đã từng được mua, thuê, thuê mua
nhà ở xã hội, đã được Nhà nước hỗ trợ về nhà ở, đất ở hay chưa, có phát sinh nộp
thuế thu nhập cá nhân tại địa phương hay không? Trường hợp đối tượng dự kiến
được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội theo danh sách do chủ đầu tư lập mà đã có



nhà ở, đất ở, đã được Nhà nước hỗ trợ về nhà ở, đất ở, có phát sinh nộp thuế thu nhập
cá nhân tại địa phương hoặc đã được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội tại dự án khác,
thì Sở Xây dựng có trách nhiệm gửi văn bản thông báo cho chủ đầu tư biết để xóa
tên trong danh sách được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội. Sau 15 ngày làm việc
kể từ khi nhận được danh sách, nếu Sở Xây dựng không có ý kiến phản hồi thì chủ
đầu tư thông báo cho các đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội trong dự
án của mình đến để thỏa thuận, thống nhất và ký hợp đồng.

Với quy trình như vậy, hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu mua nhà ở xã hội phải trải
qua hai vòng xét duyệt hồ sơ, vòng một là bởi chính chủ đầu tư và vòng hai là bởi cơ
quan nhà nước có thẩm quyền. Quy trình này có những nhược điểm như sau: Thứ
nhất, mục đích của chủ đầu tư là lợi nhuận, nhanh chóng bán được hàng nên việc họ
vừa bán hàng vừa chấm điểm hồ sơ để lập danh sách là chưa khách quan; thứ hai,
chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội không thể có đủ chuyên môn để thẩm định các vấn đề
như thu nhập, đối tượng, điều kiện… của người mua, thuê mua nhà ở xã hội. Chủ
đầu tư cũng không có thẩm quyền tiếp cận đầy đủ thông tin để làm căn cứ chấm điểm
dẫn tới sự chính xác của danh sách được lập không bảo đảm. Với quy trình như vậy,
Sở Xây dựng chỉ có thể phát hiện những đối tượng không đủ điều kiện trong danh
sách chủ đầu tư gửi để loại bỏ mà không thể biết những đối tượng đủ điều kiện nhưng
không được chủ đầu tư chấp nhận.

Mặt khác, với quy định như trên, hộ gia đình và cá nhân có nhu cầu mua nhà ở xã
hội sau khi nộp hồ sơ ở dự án này không được chấp nhận phải tiếp tục làm hồ sơ mới
để nộp tại dự án khác. Cùng với quy định mỗi hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu mua,
thuê, thuê mua nhà ở xã hội chỉ được nộp giấy tờ đăng ký tại một dự án thì thủ tục
đăng ký mua nhà ở xã hội đang gây ra những khó khăn nhất định.

3. Một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật

Thứ nhất, tiếp tục thực hiện các chính sách tạo quỹ đất và tạo nguồn vốn hỗ trợ cho
các doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội cũng như cho người dân có nhu cầu
thuê, thuê mua và mua nhà ở xã hội. Trên thực tế, hiện nay đã có những chính sách
nhằm bảo đảm quỹ đất và hỗ trợ vốn cho nhà ở xã hội nhưng hiệu quả của những
chính sách đó chưa cao. Vì vậy, Ngân hàng Nhà nước trong thời gian tới cần bố trí
đầy đủ nguồn vốn ưu đãi để cho vay phát triển nhà ở xã hội, thu hút nhà đầu tư trong
lĩnh vực này.

Thứ hai, sửa đổi quy định xác định, phê duyệt giá bán nhà ở xã hội. Trong trường
hợp chủ đầu tư có đủ điều kiện vay vốn ưu đãi của ngân hàng chính sách nhưng vì
lý do khách quan mà không tiếp cận được vốn vay với giá ưu đãi, phải vay ngân hàng



thương mại với lãi suất thông thường thì khi phê duyệt giá bán phải áp dụng lãi vay
thông thường làm căn cứ tính chi phí đầu tư dự án để phê duyệt giá. Cần bỏ quy định
giá bán nhà ở xã hội dựa vào lợi nhuận định mức 10%, bởi lẽ, quy định này dù giữ
giá nhà ở xã hội ở mức có lợi cho người mua nhưng gần như không hấp dẫn chủ đầu
tư do khó thu hồi vốn khi xây dựng nhà ở xã hội. Vì vậy, có thể xem xét tăng mức
lợi nhuận định mức lên 20% hoặc áp dụng giá trần và giá sàn cho nhà ở xã hội trên
cơ sở đối chiếu với giá nhà ở thương mại cùng phân khúc. Mỗi tỉnh, thành phố trực
thuộc trung ương chịu trách nhiệm lập bảng giá nhà ở xã hội với mức giá trần, giá
sàn tương ứng làm cơ sở phê duyệt giá bán nhà ở xã hội ở từng dự án.

Thứ ba, sửa đổi quy định giao chủ đầu tư xét duyệt hồ sơ đăng ký thuê, thuê mua,
mua nhà ở xã hội. Theo đó, thống nhất một chủ thể duy nhất thực hiện các thủ tục
lập hồ sơ, danh sách và phê duyệt đối tượng đủ điều kiện mua, thuê mua, thuê nhà
ở xã hội là Sở Xây dựng của các địa phương. Các doanh nghiệp sau khi xây dựng
xong nhà ở xã hội sẽ tiến hành đăng ký bán tại Sở Xây dựng, Sở Xây dựng đồng thời
tiến hành phê duyệt giá bán của dự án tại thời điểm này. Người có nhu cầu mua nhà
ở xã hội sẽ làm hồ sơ đăng ký tại Sở Xây dựng, lựa chọn đăng ký nhà ở tại dự án do
Sở Xây dựng công bố. Dựa trên hồ sơ đăng ký, Sở Xây dựng trực tiếp tiến hành chấm
điểm, xếp hạng và xét duyệt hồ sơ đủ điều kiện và lưu trữ hồ sơ mà không cần thông
qua chủ đầu tư. Dựa trên cơ sở danh sách xét duyệt của Sở Xây dựng, chủ đầu tư tiến
hành ký hợp đồng thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội với người có nhu cầu và đủ điều
kiện. Hồ sơ của người mua nhà ở xã hội được lưu trữ tại Sở Xây dựng giúp người
mua có thể dễ dàng tiếp tục đăng ký lại ở dự án khác cũng như bổ sung hồ sơ đăng
ký.

Thứ tư, cần sửa đổi quy định về việc bốc thăm mua nhà ở xã hội. Theo đó, trong
trường hợp lập danh sách những cá nhân, hộ gia đình đủ điều kiện mua nhà ở xã hội
mà số người đủ điều kiện lớn hơn số lượng căn hộ nhà ở xã hội bán ra ở dự án thì ưu
tiên những người có số điểm xét duyệt từ cao xuống thấp, cho đến khi số người có
chung số điểm lớn hơn số lượng căn hộ còn lại thì xét hồ sơ lần hai. Lần xét thứ hai
ngoài việc chấm điểm theo biểu mẫu đã có thì xét chi tiết hơn cả những yếu tố khác
như chi tiết tiền lương, gia đình, khoảng cách từ dự án đến nơi làm việc của người
đăng ký mua, thuê nhà ở xã hội… để tìm ra người thật sự cần và phù hợp. Lần xét
thứ hai cũng được lập biên bản, ghi cụ thể lý do lựa chọn người có quyền mua, thuê,
thuê mua. Sau hai lần xét duyệt, nếu vẫn còn những đối tượng cùng điều kiện thì Sở
Xây dựng trực tiếp tổ chức bốc thăm và chịu trách nhiệm về sự công khai, minh bạch
của việc bốc thăm.

Nguyễn Thị Kim Tuyến
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